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V. go¢
ANA BARNJAK BAGARIC &9
odvjetnica ————
MAKARSKA
Alkarska broj 4
tel/fax 021 611255

email: abarnjak.lex@gmail.com

OPCINSKOM SUDU U MAKARSKO]J

TUZITEL] : HAIR SPA j.d.o.0. Zivogoéce, Porat broj 125, (OIB 15741981916), zastupano po ¢lanu
uprave-direktoru Borisu Vukoji iz Zivogo$ca, Porat broj 125, (OIB 84176172603), a
ovaj po punomo¢nici ANI BARNJAK BAGARIC, odvijetnici u Makarskoj,

TUZENI : 1. DOLORES IOVIC kéi Mile, Makarska, Biokovska broj 29, (OIB 20872618814),
2. IGOR VIDOVIC sin Mile, Makarska, Biokovska brej 29, (OIB 56097199987),

TUZBA

radi isplate.-
-v.s. 257.922,10 kuna
-punomoc se prilaZze

Tuzitelj u svojstvu zakupnika, te tuZeni ad/l i ad/2 u svojstvu zakupodavaca su
zakljudili ugovor o zakupu poslovnog prostora i to u naravi ducana i jedne prostorije u
prizemlju u povrsini od 64 m2, sa istocne i sjeverne strane zgrade (bivsi lokal s praonicom
i drvarnicom) oznacene kao Cestica zgrade 228 upisane u zk.ul. 54 KO Makarska-Makar (E-
2), a koji ugovor je u potpisima ugovaratelja ovjeren dana 20.11. 2017. godine od strane
javnog biljeznika Ante Pejkovi¢a u Makarskoj, pod br. OV-5565, 5566/17.

D ok a z: navedeni ugovor o zakupu poslovnog prostora i verificirani zk. izvadak iz
zk.ul. 54 KO Makarska-Makar (E-2), $to se priloZeno dostavlja.

Tuzitelj, te tuZeni ad/1 i ad/2 su naprijed navedeni ugovor zakljuéili na odredeno vrijeme i
to na vrijeme od 10 godina, podev od 01. prosinca 2017. godine do 30. studenog 2027.
godine sa planiranom namjerom produZenja istog za daljnji period od 10 godina pod istim
uvjetima, s tim da su ujedno tuZitelji i tuZeni ad/1 i ad/2 dana 21. 11. 2017. godine zakljudili
Aneks naprijed navedenog ugovora o zakupu poslovnog prostora, te istim definirali da

zakupni odnos pocinje od 01. sijetnja 2018. godine do 31. prosinca 2027. godine.

Dokaz: kao gore, te navedeni Aneks ugovora o zakupu poslovnog prostora,koji se priloZeno
dostavlja.
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Sukladno ¢lanku 8. naprijed navedenog ugovora o zakupu tuZzitelj je za potrebe obavljanja
svoje registrirane djelatnosti izvrSio u predmetni poslovni prostor znatna ulaganja o svom
tro8ku, a koja ulaganja su podrazumijevala znatne preinake i adaptacije kako bi se u istom
obavljala frizerska djelatnost, a sa kojim ulaganjem su tuZeni bili upoznati kao i sa
konaénim izgledom i rasporedom uredenog prostornog prostora, a posebno tuZena ad/1
koja je ujedno bila korisnica frizerskih usluga tuZitelja. TuZitelj je navedena ulaganja
financirao kako vlastitim sredstvima, tako i veédim dijelom kreditnim sredstvima za male
poduzetnike od strane Hrvatske agencije za malo gospodarstvo, inovacije i investicije
(HAMAG-BICRO), a koja kreditna sredstva je realizirao tek u proljece 2018. godine i od
kada, pa do sredine prosinca 2018. godine (izuzev ljetnog perioda-zbog zabrane radova), je
vréio ulaganja u predmetni poslovni prostor da bi u istom sa svojom djelatno$éu stvarno

zapodeo tek 17. prosinca 2018. godine /ponedjeljak/ (formalno prijava prvog otvaranja
14.12.2018.8.).

D o k a z: kao gore, neka se od Hrvatske agencije za malo gospodarstvo, inovacije i investicije
(HAMAG-BICRO), zatraZe podad o kreditnim sredstvima koja je tuZitelj ostvario u
2018. godini,, te izlist , Fiskalizacije-Pregled detaljnih podataka poslovnog prostora”
za tuZitelja, koji se priloZeno dostavlja.

Medutim, tuZitelj je obavljajuéi svoju djelatnost u predmetnom poslovnom prostoru
utvrdio da su zajednicke instalacije zgrade poprilitno dotrajale i ne ispunjavaju svoju
svrhu, te spajanje predmetnog poslovnog prostora na kanalizacijsku mreZzu je posve
neadekvatno, §to je prakti¢ki stvorilo najezdu $takora u“predmetni poslovni prostor, te’ su
bliske susrete s tim glodavcima naZalost u viSe navrata imale priliku ostvariti i korisnici
tuZiteljevih usluga, da bi potom od proljeéa 2019. godine u predmetnom poslovnom
prostoru nastao problem vlaZenja zidova, te time posljeditno stvaranje gljivica na
zidovima i inventaru u vlasniStvu tuZitelja, a Sto je svakako bilo neprihvatljivo iz estetskih
razloga, te je osobito negativno utjecalo na respiratorno zdravlje zaposlenica tuZitelja, da
bi potom navedeno vlaZenje posljedi¢no uvjetovalo u predmetnom poslovnom prostoru
nastanak nesnosnog mirisa (bolje reeno postojanje smrada tzv. tufine), $to svakako nije
okruzenje u kojem je prikladno obavljati djelatnost, a isto tako nije prikladan niti za
korisnike tuZiteljevih (frizerskih) usluga.

Nadalje, pocetkom lipnja 2019. godine uslijed jacih kiSa doslo do izbivanja vode iz sifona u
WC-a predmetnog poslovnog prostora, te izlijevanja iste u predmetni poslovni prostor,
zbog Cega je tuZitelj pored ranije opisanih otegotnih okolnosti bio primoran sa danom 03.
06. 2019. godine obustaviti svoju registriranu djelatnost u predmetnom poslovnom
prostoru (anagrafske oznake ,Trg Tina Ujeviéa 2” u Makarskoj), a o Eemu je upoznao tuZene,
odnosno da je isti objektivno onemoguden da obavljanju svoje djelatnosti, uz pokusaje
tuZitelja da sa tuZenima utvrdi nadin otklanjanja svih nedostataka predmetnog poslovnog
prostora, kao i neplacanje dogovorenog zakupa dok se ne uklone nedostaci u predmetnom
poslovnom prostoruy, a s ¢im potonjim nije bilo adekvatnog dogovora.

Dokaz: sasluSanje zz tuZitelja i tuZenika, odevid na licu mjesta uz sudjelovanje vjestaka
gradevinske struke, te po potrebi drugi dokazi.
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U opisanim okolnostima tuZitelj se sluzbeno obratio tuZenima pisanim putem dopisima od
07. kolovoza 2019. godine (preporucenom posiljkom putem punomocnice) kojima je pozvao
tuZene ad/l i ad/2 da najkasnije do 30. rujna 2019. godine uklone nedostatke u
predmetnom poslovnom prostoru, na nacin da osobno ili angazmanom ovlastenih radnika
otklone sve uzroke vlaZenja predmetnog poslovnog prostora, kao i ujedno svojim
radnjama uklone nesnosan (ustajali) miris u predmetnom poslovnom prostoru, te tuZitelju
omoguce redovito i neometano obavljanje svoje djelatnosti u istom, a ukoliko u udjeljenom
roku ne postupe po tom pozivu tuZitelja tada se predmetni ugovor o zakupu poslovnog

prostora i Aneks istog raskidaju sa danom 30. rujna 2019. godine.
Dokaz: dopisi tuZitelja od 07. kolovoza 2019. godine, koje se priloZeno dostavljaju.

Povodom tog tuZiteljevog pisanog obracanja tuZeni ad/1 i ad/2 su se ocitovali pisanim
putem putem svojih punomo¢nica dopisom od 21. kolovoza 2019. godine u bitnom
negirajuéi bilo kakvu odgovornost za naprijed opisano stanje predmetnog poslovnog
prostora, imputirajudi tuZitelju da je preinake istog ¢inio bez njihove suglasnosti, ugradio
klapnu u kanalizacijski sustav odnosno da je nestru¢no obavio radove u predmetnom
poslovnom prostoruy, kao i da ée tuZeni kroz 9. mjesec ukoliko dode do nastavka zakupnog

odnosa napraviti izolaciju zgrade u kojoj se nalazi predmetni poslovni prostor.
D okaz: dopis tuZenika od 21. kolovoza 2019. godine, koji se priloZeno dostavlja.

Pored opisane pisane komunikacije izmedu tuZitelja i tuZenih, bilo je i naknadno
viSekratnih usmenih sastanaka radi pokusaja mirnog rjeSenja medusobnih odnosa, pa su
tako isti o zajedni¢kom trosku radi procjene stanja predmetnog poslovnog prostora i o
kojim bi se nedostacima istog radilo angazirali stalnog sudskog vjeStaka za graditeljstvo i
progjenu nekretnina Katiju Marce, diplinZ. grad. koja je u studenom 2019. godine sacinila
svoje gradevinsko vjeStaCenje u bitnom navodedi da su pojava gljivica i tragovi vlaZenja u
predmetnom poslovnom prostoru uzrokovani velikom koli¢inom vlage koja se pojavljuje
na vanjskim zidovima, odnosno zbog neizvedene izolacije na zgradi (hidro i termo), kao i
nestruéno izvedene odvodnje otpadnih voda sa objekta.

Dokaz: gradevinsko vjeStafenje stalnog sudskog vjestaka za graditeljstvo Katije Marde, dipl. inZ.
grad. iz Makarske, iz studenog 2019. godine, koje se priloZeno dostavlja.

Po izradi navedenog gradevinskog vjeStaCenja, pa i daljnjih prijepora oko tumadenja istog,
tuZeni ad/1 i ad/2 su ponudili tuZitelju da ée do 01. 02. 2020. godine o svom trosku ukloniti
nedostatke izolacije i internog kanala odvodnje zgrade, te da ovdasnji tuZitelj od 01.07.
2019. godine, pa do otklanjanja nedostataka predmetnog poslovnog prostora ne plaéa
ugovorenu zakupninu, s tim da su tuZeni ad/l1 i ad/2 odbili sanirati o svom trosku
unutarnje zidove (CiS¢enje, impregnacija istih i sl), da bi se potom tuZeni u kasnijem
usmenom dogovoru sa tuZiteljem suglasili da o svom trogku saniraju i unutra$njost
predmetnog poslovnog prostora.

Dokaz: kao gore, e-mail dopisi punomoénika tuitelja i tuzenih od 17.prosinca 2019.g.1 27.
prosinca 2019. godine, koji se prilozeno dostavljaju.




Medutim, do realizacije radova do roka od 01. 02. 2020. godine nije doslo, da bi tuZitel]
pisanim obavijestima od 25. svibnja 2020. godine sukladno odredbi dlanka 370. ZOO
izvijestio tuZenike ad/1 i ad/2 o namjeri izmjene ili raskida predmetnog ugovora o zakupu
i njegova Aneksa s obzirom na izmijenjene okolnosti (epidemija bolesti uzrokovana

COVID-19 virusom), a sve ovisno o pravicénoj ponudi ili ponudama ovda$njem tuZitelju.
D o kaz: obavijesti tuZitelja od 25. svibnja 2020. godine, koje se priloZeno dostavljaju.

Navedene obavijesti u smislu odredbe ¢lanka 370. ZOO tuZeni ad/l1 i ad/2 su posve
ignorirali, te su kao ocitovanje na tu obavijest dopisom od 03.06. 2020. godine u bitnom
izvijestili tuZitelja da ¢e radovi za sanaciju predmetnog poslovnog prostora biti dovrSeni
do 15. lipnja 2020. godine, sa nadom da ¢e tuZitelj od tog datuma nastaviti sa radom i
uplatom zakupnine sukladno ugovoru o zakupu poslovnog prostora, da bi isto tako
tuZeni ad/1 i ad/2 dopisom od 19. 06. 2020. godine pozvali tuZitelja da nastavi sa radom od
01. srpnja 2020. godine, te zatim obavijeS¢u od 02. 07. 2020. godine izvijestili tuZitelja
(zaprimljenu 03. srpnja 2020.g.) da raskidaju predmetni ugovor o zakupu poslovnog
prostora i Aneks tog ugovora, sa zahtjevom za predaju u posjed predmetnog poslovnog
prostora, a na koji potonju obavijest se tuZitelj iscrpno ofitovao dopisom od 16. srpnja
2020. godine, te se istim pozvao na pravo zadrZanja (retencije) predmetnog poslovnog
prostora sukladno odredbi ¢lanka 72. st. 1. ZOO i to do namirenja svog potraZivanja na
ime nuZnih i korisnih troskova.
D okaz: dopisi tuZenika od 03:06.2020.g., 19.06.2020.g. i 02. 07. 2020. godine, te dopis?hiitelja
od 16. srpnja 2020. godine, koji se priloZeno dostavljaju.

Naime, prilikom izrade naprijed navedenog gradevinskog vjeStalenja, tuZitelj je od
stalnog sudskog vjeStaka za graditeljstvo i procjenu nekretnina Katije Marce, diplinZ.
grad. ujedno zatraZio i procjenu (iskaz) nuznih, te korisnih troSkova na ime njegovih
ulaganja u predmetni poslovni prostor, a koji zahtjev tuZitelja je bio poznat tuZenima ad/1
i ad/2, te je imenovana vjeStakinja u studenom 2019. godine sacinila i gradevinsko
vjeStacenje koje se odnosi na iskaz nuZznih i korisnih troskova na ime ulaganja ovdasnjeg
tuZitelja u predmetni poslovni prostor i koja je s tim u svezi utvrdila ukupni iznos od
206.337.68 kuna bez PDV-a, odnosno od dega je iznos od 2.000,00 kuna bez PDV-a za

nuzne troskove, te iznos _od 204.337,68 bez PDV-a za korisne troskove, §to sveukupno (sa
PDV-om) daje iznos od 257.922,10 kuna.
Dokaz: gradevinsko vjedtatenje-iskaz nuZnih i korisnih troskova stalnog sudskog viestaka

za graditeljstvo Katije Mare, dipl. inz. grad. iz Makarske, iz studenog 2019. godine,
koje se priloZeno dostavlja.

Medutim, kako izmedu tuZitelia i tuZenih nije postignut dogovor oko nastavka
predmetnog zakupnog odnosa, te s obzirom da tuZeni ad/1 i ad/2 ne priznaju tuZiteljeva
ulaganja u predmetni poslovni prostor, a koji prostor tu¥itelj ne koristi od 03. lipnja 2019.
godine, to je stoga isti kao zakupnik pozivom na naprijed navedeno gradevinsko
vieStaCenje (iskaz nuznih i korisnih trodkova) primoran zatraiti zadtitu svojih prava putem
Naslovnog suda.

Dokaz: kao gore, te po potrebi drugi dokazi.
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Poradi toga tuZitelj podnosi ovu tuzbu predlazuéi Naslovnom sudu provesti postupak
sukladno odredbama ZPP-a te nakon toga makar i zbog ogluhe donijeti slijede¢u :

presudu

I/ Nala’e se tufenima ad/1 DOLORES JOVIC kéi Mile iz Makarske,
Biokovska broj 29, (OIB 20872618814), i ad/2 IGORU VIDOVICU sinu Mile iz
Makarske, Biokovska broj 29, (OIB 56097199987), da solidarno isplate tuZitelju na
ime nuznih i korisnih troSkova iznos od 257.922,10 kuna zajedno sa zakonskom
zateznom kamatom koja na taj iznos tece pocev od 04. srpnja 2020. godine i koja se
odreduje sukladno ¢lanku 29. st.2. Zakona o obveznim odnosima, odnosno
uvecanjem prosjecne kamatne stope na stanja kredita odobrenih na razdoblje dulje
od godine dana nefinancijskim trgovackim drudtvima izracunate za referentno
razdoblje koje prethodi teku¢em polugodistu za tri postotna poena, pa sve do
konaé¢ne isplate.

II/ NalaZe se tuZenima ad/1 i ad/2 da roku od osam (8) dana solidarno
naknade tuZitelju troSkove postupka, zajedno sa zakonskom zateznom kamatom
od dana presudenja, a koja se odreduje sukladno ¢lanku 29. st.2. Zakona o
obveznim odnosima, odnosno uveéanjem prosjecne kamatne stope na stanja kredita
odobrenih na razdoblje dulje od godine dana nefinancijskim trgovackim drustvima
izratunate za referentno razdoblje koje prethodi tekudem polugodistu za tri
postotna poena, pa sve do kona¢ne isplate. .

Tuzitelj po pun.

| ' Digitally signed
U Makarskoj, dne 23. prosinca 2020. godine An d Y by Ana Barnjak
: #Bagaric
*pristojba tuibe platena. B a r nJ a B € e
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REPUBLIKA HRVATSKA
Op¢inski sud u Makarskoj

Obavijest o primitku elektronickog podneska

kojom se potvrduje da je Ana Barnjak Bagari¢, OIB 62499519565, dana 24.12.2020. u 14:28:49
sati u svojstvu Odvjetnik sustavu za komunikaciju sa sudovima elektronskim putem predao poSiljku
¢iji sadrZaj je naveden u nastavku.

Osnovni podaci posiljke

B ) ; 8 Opcinski sud u Makarskoj

32 B Parnicni postupak
R 257.922,10 kn
RN Punomocnik tuzitelja

Stranke

HAIR SPA
jednostavno drustvo s

TuZitelj ograni¢enom
odgovornoscu za
usluge

Porat 125, 21327 Zivogoscée,

Hrvatska 15741981916

|

Protustranke

o . IBiokovska 29, 21300

1. |Tuzenik DOLORES JOVIC | okovska 25, 2130 20872618814
. . Biokovska 29, 21300

2. |Tuzenik IGOR VIDOVIC ok 20, 2120 56097199987
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